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GruRwort des Burgermeisters

Liebe Mitblrgerinnen und Mitblrger,
liebe Leserinnen und Leser,

vor 13 Jahren erfolgte der Startschuss zur
Altstadtsanierung. Die zuriickliegenden Jahre waren von
vielen Veradnderungen in der Altstadt und am
Drachenfels gepréagt. Dabei ging es auch schon mal
turbulent zu: Im Rahmen der Regionale 2010 folgte ein
Wettbewerb dem né&chsten, die Mitarbeiter der
Stadtverwaltung, der DSK, der beteiligten Buros, der
Regionale-Agentur und viele weitere Akteure haben in
kirzester Zeit groRe und wichtige MalRnahmen und
Projekte initiiert, weiterentwickelt und umgesetzt. Die
Bewohner und Gewerbetreibenden der Altstadt mussten
o) manche nervenaufreibende Baumalinahme
aushalten, bis die fertiggestellte StraBe oder das
fertiggestellte Gebdude in neuem Glanz erstrahlen
konnten.

Durch die Teilnahme an der Regionale 2010, einem
Strukturforderprogramm des Landes NRW, hatten wir in
Kdnigswinter die einmalige Gelegenheit, gemeinsam mit
unseren Partnern Projekte und MalBhahmen mit
Uberregionaler Ausstrahlung und von hoher Qualitat
umzusetzen, um die uns so manche andere Kommune beneidet. Auch wenn in der
AuBenwirkung nattrlich die Neugestaltung des Drachenfelsplateaus als prominentestes
Projekt dominiert, sind auch die vielen kleineren MaRnahmen in der Altstadt von grof3em
Wert fur die gesamte Entwicklung. Im Zusammenwirken von privaten Eigentimern und
Investoren, der Stadt Konigswinter und der Foérdergelder von Bund und Land haben wir
gemeinsam wichtige Schritte zur Verbesserung des Wohn-, Wirtschafts- und
Tourismusstandortes und zur Verbesserung der Wohnqualitdt gemacht.

Es ist kein Geheimnis, dass nicht immer alles so funktioniert hat, wie wir uns das am Anfang
vorgestellt haben. Fir alle Beteiligten war ein Projekt in dieser Gré3enordnung Neuland. Im
Ergebnis aber haben wir viel Gutes fir die Altstadt erreicht. Gro3er Dank gebuhrt allen, die
zum Gelingen der Altstadtsanierung beigetragen haben, sowohl den privaten Eigentiimern
und Investoren als auch den Beteiligten in den Ministerien und der Bezirksregierung, nicht
zuletzt natirlich auch den Mitarbeitern der DSK und der Stadtverwaltung sowie allen hier
nicht genannten Akteuren und Burgern, die mit ihren ldeen und ihrem Engangement
mitgearbeitet haben.

Doch mit der Aufhebung der Sanierungsgebiete hort die Arbeit nicht auf. Die
Altstadtentwicklung geht weiter! Dafir haben wir im letzten Jahr ein integriertes
Handlungskonzept als Leitfaden fir die ndchsten Jahre erarbeitet. Wir haben weiterhin einen
langen Weg mit grof3en Aufgaben vor uns. Es gilt, einige begonnene Projekte zu vollenden,
aber auch neue Ideen weiterzuentwickeln und umzusetzen. Um es in Abwandlung eines
Zitates von Max Weber zu sagen: Altstadtentwicklung bedeutet ein starkes langsames
Bohren von harten Brettern mit Leidenschaft und Augenmald zugleich. In diesem Sinne
wuinsche ich uns allen viel Erfolg bei der weiteren Entwicklung unserer Altstadt.

Mit besten Wiinschen fur Kénigswinter

Ilhr Bargermeister Peter Wirtz









1 Einleitung

Seit fast flinfzehn Jahren befindet sich die Kdnigswinterer Altstadt in einem intensiven Stadt-
entwicklungsprozess. Vor dem Hintergrund der erheblichen stadtebaulichen Missstande, die
in starkem Widerspruch zu den gegebenen Potentialen standen, hatte der Rat der Stadt Ko6-
nigswinter am 7. April 2003 beschlossen, fir die Altstadt vorbereitende Untersuchungen
nach § 141 Baugesetzbuch (BauGB) durchfuihren zu lassen.

Die im Rahmen eines zuvor durchgefiihrten Stadtmarketingprozesses gewonnenen Erkennt-
nisse hatten gezeigt, dass die stadtebaulichen, sozialen und strukturellen Probleme nur in-
nerhalb eines Gesamtkonzepts geldst werden kdnnen. Die Entwicklungsprobleme waren mit
dem einfachen stadtebaulichen Instrumentarium nicht zu I6sen. Daher wurde das Instrument
der stadtebaulichen SanierungsmalRnahme eingesetzt. Im Rahmen der Projekte ,Stadtmar-
keting Kénigswinter” und ,Interkulturelle Stadtentwicklung® sind durch Workshops, Arbeits-
kreise und Bestandserhebungen detaillierte Erkenntnisse Uber die Struktur und die Probleme
der Altstadt zusammengetragen worden. Dabei sind bereits erste raumrelevante Losungs-
vorschlage und MalRhahmen sowie stadtebauliche Konzepte entwickelt worden.

Aufbauend auf diesen Vorarbeiten wurde im Juli 2003 mit der Vorbereitung der Sanierung
begonnen. Die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Kdnigswinter-Altstadt” wurde
2004 vom Rat der Stadt Konigswinter beschlossen. Im Jahre 2006 wurde das unmittelbar
angrenzende, eng mit der Altstadt verflochtene Sanierungsgebiet ,Kénigswinter-Drachenfels®
férmlich festgelegt. Durch die Einbindung der stadtebaulichen Sanierungsmafinahmen in die
Regionale 2010 wurde ein ubergreifender, interdisziplinarer Stadtentwicklungsansatz ver-
folgt, der die Themen Stadtebau, Tourismus, Naturschutz, Entwicklung der Kulturlandschaft
und kulturelles Erbe in einer planerischen Gesamtstrategie zusammenfihrte.

Nach 13 Jahren hat die stddtebauliche SanierungsmalRnahme nun ihren Abschluss gefun-
den; der Rat der Stadt Konigswinter hat am 6. Méarz 2017 die Aufhebung der Sanierungssat-
zung ,Konigswinter-Altstadt” beschlossen. Die Aufhebung wurde wirksam durch die Be-
kanntmachung der Aufhebungssatzung am 25. Méarz 2017.

Der vorliegende Abschlussbericht soll einen Uberblick tiber die gesamte SanierungsmaR-
nahme ,Konigswinter-Altstadt geben und die umgesetzten MalRnahmen und Projektbaustei-
ne vorstellen.



2 Vorbereitende Untersuchungen

Zur Vorbereitung der stadtebaulichen Sanierungsmaf3nahme wurden vorbereitende Untersu-
chungen (VU) gemaR § 140 Nr. 1 BauGB durchgefiihrt. Diese Untersuchungen waren erfor-
derlich, um Beurteilungsgrundlagen zu gewinnen tber die Notwendigkeit der Sanierung, Uber
die Verhéaltnisse und Zusammenhange im Gebiet sowie Uber die anzustrebenden Zielset-
zungen (8 141 BauGB). Mit der Durchfuhrung wurde das Buro ,Stadt- und Regionalplanung
Dr. Paul G. Jansen GmbH" mit Sitz in KoIn beauftragt.

2.1 Stadtebauliche Missstande

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen erfolgte eine Analyse der Rahmenbedin-
gungen und der stadtebaulichen Situation in der Altstadt. Dabei wurden unter anderem die
nachfolgenden Missstande und Mangel konstatiert.

— Der fur die Altstadt traditionelle und heute noch wesentliche Wirtschaftsfaktor Touris-
mus litt unter den baulichen und strukturellen Missstanden der Altstadt.

— Die Einzelhandelssituation in der Altstadt war gepragt durch Ladenlokale, die auf-
grund ihrer geringen GroéRe und ihres Zuschnittes keine adéaquate Sortimentspalette
anbieten konnten.

- Weite Bereiche der Altstadt entsprachen aufgrund der dichten Bebauung
insbesondere auch in den ruckwartigen Grundstiicksbereichen und des baulichen
Zustandes der Gebaude nicht den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse.

- Viele erhaltenswerte Gebaude waren vom Verfall bedroht und storten das
stadtebauliche Gesamtbild.

— Die Gestaltung des Wohnumfeldes war darlber hinaus zum Teil mangelhaft und
unattraktiv. Die Qualitdt und Ausstattung touristischer Wege und Ankerpunkte war
stark defizitar und stellenweise verwahrlost. Insbesondere die DrachenfelsstralRe als
Louristische Meile* war in einem baulich und funktional sehr schlechten Zustand. Die
touristischen Ziele in der Altstadt waren nicht adaquat miteinander verknupft. Trotz
vorhandener Attraktionen und Publikumsmagnete verhinderten Leerstande und
ungenidgende Gestaltung der Gebdude und des offentlichen Raumes attraktive
Verbindungen.

— Die verkehrliche Erreichbarkeit war teilweise gepragt durch umstéandliche
Wegefihrungen (z.B. Fihrung des Sud-Nord-Verkehrs durch die sidliche
Hauptstral3e, die DrachenfelsstraRe und die WilhelmstraRe) und eine unzureichende
Erschlieungssituation (z. B. im Kleinen Graben).

Es wurde festgestellt, dass sich die Substanzméngel in Bereichen bindeln, die von grundle-
gender funktionaler Bedeutung fur das direkte Umfeld und fir die Funktionszusammenhange
sind. Dies betraf insbesondere das stadtebauliche Umfeld der Talstation der Drachenfels-
bahn, das im deutlichen Widerspruch zur touristischen und stadtebaulichen Bedeutung des
Ortes stand, den als Parkplatz untergenutzten Marktplatz als Auftakt der touristischen
Hauptwegebeziehung zwischen Rhein und Drachenfels, die Baustruktur zwischen Haupt-
stralRe und GrabenstralR3e sowie den ndrdlichen Altstadteingang im Umfeld des Kreuzungs-
bereiches Ferdinand-Mulhens-StralRe/HauptstralRe/Clemens-August-Straflie.

2.2 Abgrenzung des Sanierungsgebietes

Auf Grundlage der Gebietsanalyse wurde das Sanierungsgebiet abgegrenzt. Das Sanie-
rungsgebiet umfasste nicht nur die historische Altstadt, sondern auch die Verflechtungsbe-
reiche und Potenzialflachen im unmittelbaren Umfeld. Insgesamt umfasste das Sanierungs-
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gebiet eine Flache von rund 47 ha. Der Abgrenzung lagen u. a. die folgenden Uberlegungen
zugrunde:

— Der seinerzeit freiwerdende sudliche Teil des Werksgelandes der Fa. Hayes-
Lemmerz (heute Maxion Wheels) ist die einzige grol3ere, zusammenhangende Po-
tenzialflache fur gewerbliche Nutzungen in der Altstadt. Aufgrund des direkten Zu-
sammenhanges mit den Sanierungszielen wurde dieses Areal einbezogen.

— Der sidliche Teil der Hauptstral3e wurde integriert, da im Zuge des geplanten Baus
der Ersatzstral3e eine Verkehrsberuhigung dieses Abschnittes moglich sein wird und
sich gerade in diesem Bereich einige denkmalgeschutzte Hauser in teilweise schlech-
tem Zustand befanden.

— Die Bahnhofstral3e, WilhelmstralRe und Teile der Remigiusstral3e wurden in das Sa-
nierungsgebiet einbezogen, da diese Bereiche u. a. fur die Umsetzung der Ersatz-
stralRe und die damit verbundenen MafRnhahmen von grof3er Bedeutung sind.

— Aufgrund der geplanten Umgestaltung des Vorplatzbereiches der Talstation und der
Bedeutung dieses Bereiches fur den Tourismus wurden die Talstation und die an-
grenzenden Parkplatze in das Sanierungsgebiet einbezogen.

Mit der Festlegung des formlichen Sanierungsgebiets ,Konigswinter-Altstadt® wurde fir alle
im Sanierungsgebiet gelegenen Grundsticke ein Sanierungsvermerk im Grundbuch einge-
tragen. Mit Aufhebung der Sanierungssatzung werden die Sanierungsvermerke gemaf
§ 162 Abs. 3 BauGB wieder geldscht.

2.3 Rahmenplanung

Die Rahmenplanung war gemafd § 140 Nr. 4 BauGB Bestandteil der vorbereitenden Unter-
suchungen. Mit dem Rahmenplan sollten die Defizite und Potenziale im Untersuchungsge-
biet herausgearbeitet werden und vor dem Hintergrund eines konsistenten stadtebaulichen
Konzeptes Mallnahmen aufgezeigt werden, um diese Defizite zu beseitigen. Der Rahmen-
plan definiert und konkretisiert dabei die allgemeinen Zielvorstellungen. In inhaltlicher Hin-
sicht baute er auf vorhandenen Planungen und Gutachten auf, die in diesem Zusammen-
hang analysiert, bewertet und in die Rahmenplanungen eingeflossen sind. Die Erarbeitung
des Rahmenplans erfolgte in enger Zusammenarbeit zwischen der Stadtverwaltung, der
Wirtschaftsforderungs- und Wohnungsbaugesellschaft mbH der Stadt Kénigswinter (WWG)
und des beauftragten Planungsbiros. Die Rahmenplanung wird im Anhang dieses Berichtes
in verkleinerter Fassung wiedergegeben (siehe Anlagen); auf den stadtischen Internetseiten
kénnen mal3stébliche Plane in digitaler Form abgerufen werden.

Als grundlegendes Ziel aller Mainahmen wurde die zukunftsfahige Entwicklung der Altstadt
definiert. Auf dieser Grundlage wurden die folgenden Zielvorstellungen erarbeitet, die auf
den vorherrschenden Nutzungsstrukturen und den Potenzialen der Altstadt aufbauen:

— Starkung der touristischen Funktionen; oberste Prioritdt hatte dabei die Aufwertung
der ,Tourismusmeile“ zwischen Rheinufer und der Talstation der Drachenfelsbahn
sowie daruiber hinaus zum Drachenfels,

— qgualitative und quantitative Starkung der Wohnfunktion in der Altstadt, insbesondere
fur eine junge Klientel und fur altere Mitbirger,

— Behebung stadtebaulich-struktureller Probleme (,verbaute® Hinterhdfe) in grofden Tei-
len der Altstadt zur Férderung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,

— Sanierung des zum Teil defizitiren Gebédudebestands und Erganzung baulicher LU-
cken im Stadtgeflige,

— gestalterische Aufwertung des 6ffentlichen Raums zur Erhdhung der Aufenthaltsqua-
litat,
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— Erarbeitung und Umsetzung einer Konzeption fir den Umgang mit denkmalgeschutz-
ten Bauten,

— Starkung des Einzelhandels zur Sicherung des Nahversorgungsstandorts und der
Funktion als Mittelzentrum; dazu sollten Erweiterungsmoglichkeiten fir den beste-
henden Einzelhandel und potenzielle Flachen fir Neuansiedlungen geschaffen wer-
den,

— Schaffung von Parkplatzen,

— Verbesserung der ErschlieRungssituation, insbesondere im Bereich ,Kleiner Graben®,
als attraktive Anbindung an die FuRgangerzone,

— Sicherung des Arbeitsplatzstandortes Altstadt sowohl fur die bestehenden Gewerbe-
und Industriebetriebe als auch fir den Dienstleistungsbereich, den Tourismus und
Bildung bzw. Weiterbildung.

Auf der Grundlage dieser Zielsetzungen wurden Handlungsbausteine mit konkreten Entwick-
lungsempfehlungen fir einzelne raumliche Bereiche entwickelt (siehe Anlage 7).

2.4 Einbindung von Biurgern, Gewerbetreibenden und Sanierungsbe-
troffenen bei den vorbereitenden Untersuchungen

Der Erfolg einer stadtebaulichen SanierungsmalRnahme héngt nicht zuletzt von der Mitwir-
kungsbereitschaft der Beteiligten ab, d. h. von den Grundeigentimern, Gewerbetreibenden
und Bewohnern. Es hatte daher einen besonderen Stellenwert, die von der geplanten Sanie-
rungsmafinahme Betroffenen mdoglichst friihzeitig in den Prozess einzubeziehen.

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurde eine Befragung der Grundeigenti-
mer und Gewerbetreibenden durchgefiihrt. Zu Beginn des Planungsprozesses wurde am 23.
Juni 2003 eine Auftaktveranstaltung durchgefihrt; dabei wurde Uber die vorbereitenden Un-
tersuchungen und das Sanierungsverfahren informiert. Die Teilnehmer konnten gezielt Hin-
weise auf Mangel und Mafinahmen im Altstadtbereich geben. Dartber hinaus bestand die
Maoglichkeit, in Arbeitsgruppen tber spezifische Themen zu diskutieren.

Im Rahmen einer weiteren Blrgerveranstaltung im Februar 2004 wurde der Vorentwurf der
Rahmenplanung vorgestellt; Ziel war es, konkrete Anregungen und Kritik von den Birgern zu
den Planungen zu erhalten. Ergdnzend wurde eine Informationsbroschire zur geplanten
Sanierungsmafinahme erstellt. Zur besseren Einbeziehung von Menschen mit Migrationshin-
tergrund in das Sanierungsverfahren wurde auf die Kommunikationsstrukturen aus dem Mo-
dellprojekt ,Interkulturelle Stadtentwicklung® zurtickgegriffen; dabei wurden z. B. Einladungen
in deutscher und tirkischer Sprache verteilt und auf Plakaten und in der Moschee Uber die
Birgerveranstaltung informiert.

Uberdies wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange im Verfahren be-
teiligt.

(Zu den Beteiligungs- und Mitwirkungsmdglichkeiten im laufenden Sanierungsverfahren sie-
he Kapitel 4.)

2.5 Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen

Insgesamt kamen die Vorbereitenden Untersuchungen zu dem Ergebnis, dass die Voraus-
setzungen fur eine stadtebauliche Sanierungsmal3nahme vorlagen; das Zusammenspiel von
strukturellen und funktionellen Mangeln machte die Durchfiihrung einer Gesamtmalnahme
erforderlich, die auf einer einheitlichen und abgestimmten Zielsetzung in Form der Rahmen-
planung basieren musste. Zur Behebung der stéadtebaulichen Missstdnde stellte die stadte-
bauliche SanierungsmafRnahme nach den 88 136 ff. BauGB das geeignete Mittel dar, die
notwendigen stadtebaulichen Instrumente hierfur zur Verfligung zu stellen.
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3 Von den vorbereitenden Untersuchungen zur Umsetzung

Die Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen sowie der Rahmenplan 2015 wurden
vom Stadtrat am 20. Juli 2004 beraten und als Grundlage der stadtebaulichen Sanierungs-
mafinahme beschlossen. Am 28. September 2004 wurde das Sanierungsgebiet ,Konigswin-
ter-Altstadt” durch Ratsbeschluss gemal den §§ 136 ff. BauGB formlich festgelegt. (Der Be-
schluss zur férmlichen Festlegung des benachbarten Sanierungsgebietes ,Kdnigswinter-
Drachenfels” erfolgte rund zwei Jahre spater am 18. September 2006.) Bereits im Juni 2004
wurde der Grundférderantrag fur die Gesamtmafinahme bei der Bezirksregierung Koéin ge-
stellt; der erste konkrete, malBnahmenbezogene Antrag auf Gewéahrung von Fordermitteln fur
das Sanierungsgebiet ,Konigswinter-Altstadt” wurde im September 2005 gestellt.

Parallel dazu wurde die europaweite Ausschreibung flr den Sanierungstrager vorbereitet.
Gemal § 157 Abs. 1 BauGB kann sich die Gemeinde zur Erfullung von Aufgaben, die ihr bei
der Vorbereitung oder Durchfihrung der Sanierung obliegen, eines geeigneten Beauftragten
bedienen. Am 10. Juli 2006 wurde die Deutsche Stadt- und Grundstiicksentwicklungsgesell-
schaft mbH (DSK) mit der treuhanderischen Durchfihrung der Sanierungsmalnahme ,K6-
nigswinter-Altstadt‘ beauftragt. Aufgabe des Sanierungstragers waren u. a. die Unterstit-
zung der Stadtverwaltung bei der Durchfiihrung der Sanierung, die Erstellung von Kosten-
und Finanzierungsuibersichten, die Bearbeitung von Férdermittelangelegenheiten, die Durch-
fuhrung von Grundstiicksgeschaften, die Verwaltung und Bewirtschaftung des Treuhand-
vermdgens und die Beratung der Birger, Eigentimer und Gewerbetreibenden vor Ort.

Die Kosten fir die Beauftragung der DSK wurde im Rahmen der Stadtebauférderung zu
70 % von Bund und Land geférdert; der stadtische Eigenanteil betrug 30 %. Am 29. Novem-
ber 2006 wurde die Tatigkeit der DSK auf das Sanierungsgebiet ,Konigswinter-Drachenfels”
und die Regionale-Projekte ausgeweitet.

Mit Bescheid vom November 2005 hat die Bezirksregierung Koéln die ersten Stadtebaufor-
dergelder flr das Sanierungsgebiet ,Konigswinter-Altstadt® bewilligt, u.a. fir die Vergltung
des Sanierungstragers und fur das Fassaden- und Dachprogramm.

Die Stadtebauférderung umfasste in der Regel 70 % der forderfahigen Kosten der bewilligten
Malnahmen; 30 % waren von der Stadt Kénigswinter als Eigenanteil zu leisten. Der Forder-
anteil setzte sich zu 20 % aus Mitteln des Bundes und zu 80 % aus Mitteln des Landes NRW
zusammen.

Im Dezember 2006 wurde Kdnigswinter der A-Projekt-Status durch den Ausschuss der Re-
gionale 2010 verliehen. Die Regionale 2010 war ein Strukturprogramm des Landes Nord-
rhein-Westfalen, das bis zum Stadtebauférderungsprogrammijahr 2012 in der Region
KoIn/Bonn stattfand. Die Regionale und die stéadtebauliche Sanierungsmal3nahmen waren
hinsichtlich ihrer Ziele und Durchfiihrung eng miteinander verzahnt. Durch die Regionale
wurde der Ansto3 gegeben, Uber die urspringliche (klassische) Sanierungsabsicht fur Ko-
nigswinter-Altstadt hinaus auch grolRere Projekte zur Verbesserung der touristischen und
verkehrlichen Infrastruktur anzugehen, die den Standort nachhaltig wirtschaftlich starken
sollten.

Unter dem Titel ,Gesamtperspektive Konigswinter-Drachenfels* wurde die Zielsetzung ver-
folgt, den Raum zwischen Rhein und Drachenfels Uber einzelne Projektbausteine auf Basis
eines Gesamtkonzeptes zu gestalten. Konigswinter und der Drachenfels sollten als hochwer-
tiges Tourismus- und Naherholungsziel profiliert und gestarkt werden. Unter dem Leitbild
»ochdne Einheit von Mensch und Natur® wurden mehrere Leitprojekte, Impulsprojekte und
Kontaktprojekte definiert, die die rdumliche und inhaltliche Struktur der Gesamtperspektive
widerspiegelten. Die einzelnen Projekte und Mafinahmen folgten dabei der grundlegenden
Zielsetzung einer zukunftsorientierten Entwicklung des Ortes. Stadtsanierung und Stadtge-
staltung standen ebenso im Fokus der Gesamtkonzeption wie Landschafts-, Natur- und
Denkmalschutz, Naherholung und Tourismus. Von zentraler Bedeutung waren dabei insbe-
sondere die folgenden Projekte:
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— Neugestaltung des Drachenfelsplateaus und Aufwertung des Zugangs zur Burgruine,

— Neugestaltung der Mittelstation der Bergbahn und Aufwertung des landschaftlichen
Umfeldes,

— Aufwertung des Eselswegs mit Wiederherstellung der historischen Sichtachsen,
— Entwurf eines Vermittlungssystems, um die Kulturlandschaft erlebbar zu machen,
— Neugestaltung des offentlichen Raums an der dstlichen Drachenfelsstrale,

— Neugestaltung der Tourismusachse Sid (Drachenfelsstrafie),

— Neugestaltung der Tourismusachse Nord (Bahnhofstral3e),

— Umgestaltung der Parkanlage Villa Leonhart,

— Erweiterung des Siebengebirgsmuseums.

Basierend auf der Gesamtstrategie im Zuge der Regionale 2010 fir Kénigswinter wurde im
Jahr 2010 dberdies ein Leitbild fir den wichtigen Wirtschaftszweig Tourismus (,Tourismus-
perspektive®) erstellt.

Die Regionale-Projekte wurden im Rahmen von umfangreichen Partizipations- und Pla-
nungsprozessen entwickelt. In der Regel wurden Wettbewerbe ausgeschrieben, die die
Grundlage fur die in funktionaler und gestalterischer Hinsicht geforderte hohe Qualitat bilde-
ten. Im Rahmen einer Facharbeitsgruppe mit Vertretern von Stadt, Politik, der WWG, des
Kreises, der Regionale-Agentur sowie Fachexperten aus den Bereichen Stadtebau, Land-
schaftsplanung und Tourismus wurden die einzelnen Planungen und Projekte abgestimmit.

4 Beteiligung und Mitwirkung

Die Eigentimer, Blrger und sonstigen Sanierungsbetroffenen wurden nicht nur zu Beginn
des Sanierungsprozesses im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen (siehe Kapitel
2.4), sondern auch wahrend der Durchfiihrung der stadtebaulichen Sanierungsmafnahme
informiert und an den Planungen beteiligt. So wurden im Rahmen der Planungsprozesse und
Wettbewerbe zahlreiche Birgerworkshops durchgefihrt. Im Zuge der Aufstellung der Sanie-
rungsbebauungsplane fanden Blrgeranhérungen statt, bei denen Uber die Planziele infor-
miert wurde und die Burger ihre Anregungen vorstellen konnten. Bei Informationsveranstal-
tungen zur Sanierungsmafnahme wurde Uber den aktuellen Planungs- und Umsetzungs-
stand informiert. Im Rahmen dieser Veranstaltungen konnten die Burgerinnen und Birger
ihre Vorstellungen und Winsche einbringen und dadurch am zukinftigen Erscheinungsbild
der Stadt Konigswinter mitwirken.

Als direkter Ansprechpartner fir die Blrgerinnen und Birger wurde im Jahre 2006 — fir bei-
de Sanierungsgebiete — ein Sanierungsbiro in der Konigswinterer Altstadt in der Drachen-
felsstraBe 13 eingerichtet. Hier stand den Birgern Personal des Sanierungstreuhdnders
DSK als Ansprechpartner fur Fragen und Beratung regelmafig zur Verfigung. Aufgrund von
Umstrukturierungen der Aufgabenwahrnehmung wurde das Blro ab Herbst 2013 von der
Stadtverwaltung (Servicebereich Stadtplanung) betrieben. Gleichzeitig wurde die Offentlich-
keitsarbeit neu ausgerichtet und intensiviert. Die Frequentierung des Sanierungshbiros blieb
jedoch aulerst gering; Uberdies wurden die bislang genutzten Raumlichkeiten verauRRert und
standen deshalb nicht mehr zur Verfigung. Das Biro wurde daher im Spatsommer 2014
durch verstarkt angebotene und beworbene flexible Beratungsmoglichkeiten ohne feste
Réaumlichkeiten vor Ort in der Altstadt ersetzt.

13



il . — . .-
, ’ Stadtsanierungsbiiro
= ”ﬂ‘ ' :

Abbildung 1: Das (nicht mehr bestehende) Sanierungsbiiro in der Drachenfelsstral3e.
Foto: Stadt Kdnigswinter.

Durch Informationsbroschiren, Flyer und die Internetseite zu den Sanierungsgebieten konn-
ten sich die Burger tUber die Sanierungsmaf3nahme und die Mitwirkungs- und Fordermoglich-
keiten im Sanierungsgebiet informieren. Im Internet wurden aktuelle Neuigkeiten zur stadte-
baulichen Sanierungsmaflinahme publiziert. Zusatzlich gab es einen E-Mail-Verteiler, Uber
den Veranstaltungen und Neuigkeiten zu den Sanierungsgebieten angekiindigt wurden.

Als zusatzliche Mitwirkungsmdoglichkeit bestand von 2007 bis 2013 das Sanierungsforum;
dabei handelte es sich um ein informelles, ehrenamtliches Gremium zur kontinuierlichen Be-
gleitung und Beratung der SanierungsmalRnahmen. Es bestand aus interessierten Birgerin-
nen und Birgern, die im Rahmen von zwei Birgerversammlungen gewahlt wurden, sowie
aus Vertretern der Stadtverwaltung und der DSK. Das Sanierungsforum tagte in regelmafi-
gen Abstanden in 6ffentlicher Sitzung und sollte als Kommunikator zwischen Blrgern, Ver-
waltung und Politik fungieren. In einer Bilanzierung sind die vom Sanierungsforum empfohle-
nen ldeen zur Beriicksichtigung und Umsetzung durch die Verwaltung bzw. Politik zusam-
mengefasst worden; die bislang nicht umgesetzten Anregungen und Ideen wurden im Rah-
men der Erstellung des integrierten Handlungskonzeptes fiir die Altstadt (siehe Kapitel 9) auf
Aktualitat geprift und sind in Teilen in das Konzept eingeflossen.

Um den Fokus verstarkt auf die Niedrigschwelligkeit der Beteiligungsmdoglichkeiten zu legen
und breitere Kreise der Birgerschaft anzusprechen, wurde das Sanierungsforum Ende 2013
zu einem offenen Burgerforum weiterentwickelt. Anstelle eines gewahlten Gremiums wurden
offene Veranstaltungen durchgefiihrt, bei denen die Blrgerinnen und Biirger tUber die The-
men entscheiden, diskutieren und ihre Anregungen und Ideen einbringen konnten.

Zur verstarkten Einbindung und Information der Kommunalpolitik wurde ab Ende 2012 die
Arbeitsgruppe Altstadtentwicklung etabliert, um eine enge Abstimmung zwischen Politik und
Verwaltung sicherzustellen und eine intensivere Vorberatung der sanierungsrelevanten
Themen zu ermoglichen.

5 Offentliche Projekte

Durch die Teilnahme an der Regionale 2010 und die damit verbundene finanzielle Unterstiit-
zung durch das Land NRW und den Bund wurde die Stadt Konigswinter in die glickliche
Lage versetzt, ehrgeizige und umfangreiche Projekte zur Stadterneuerung umsetzen zu kon-
nen. Diese Projekte leisteten sowohl zur touristischen als auch zur wirtschaftlichen Entwick-
lung wichtige Beitrage. Im Folgenden werden die einzelnen im Zuge der Regionale 2010 und
der Altstadtsanierung geplanten Projekte und Mal3ihahmen dargestellt.
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5.1 Neuordnung oOstliche Drachenfelsstralle

Der Bereich an der dstlichen Drachenfelsstrale zwischen der Bahnlinie im Westen und der
Talstation der Drachenfelsbahn im Osten war ein wichtiger und zentraler Projektbaustein der
Regionale 2010 und der Altstadtsanierung. Er umfasst insbesondere die Flachen beidseits
der DrachenfelsstralRe dstlich der Bahnstrecke im Bereich ,Am Palastweiher” und des ehe-
maligen Tanzlokals ,Bobby“ sowie die Flachen des ehemaligen Hotels Rheingold an der
Sudseite der Drachenfelsstrale und das umliegende Areal. Das Areal liegt direkt an der tou-
ristischen Hauptwegebeziehung und ist eine wichtige Schnittstelle zwischen Altstadt und
Drachenfels. Fir die Besucher kann es als Auftaktsituation fiir den Einstieg in das Siebenge-
birge und den Eselsweg hinauf auf den Drachenfels fungieren.

Die Flachen werden zurzeit provisorisch als Parkplatz genutzt. Der derzeitige Zustand (ge-
schotterte Flachen) entspricht weder in funktionaler noch in gestalterischer und stadtebauli-
cher Hinsicht den Potenzialen und der Lagegunst des Ortes. Ziel war es, flr diesen Raum
eine angemessene stadtebauliche Struktur zu entwickeln und qualitativ hochwertigen Einzel-
handel und Gastronomie zu etablieren.

Uber ein mehrstufiges Wettbewerbs- und Investorenauswahlverfahren wurden zwischen
2007 und 2009 Planungsentwirfe und Nutzungskonzepte erarbeitet. Die Einbindung der
zuklnftigen FuRgangerunterfihrung Drachenfelsstraf3e unter der Bahnlinie und der Wilhelm-
stralRe war ebenfalls Teil der Planung. (Dazu siehe auch Kapitel 5.2.3.) Durch Teams aus
Investoren und Stadtplanern/Architekten sowie Ingenieuren/Verkehrsplanern wurden stadte-
bauliche Konzepte zur rdumlichen und funktionalen Gliederung des Areals erarbeitet.

Abbildung 2: Das Areal an der 6stlichen Drachenfelsstraf3e stellt sich derzeit in stéadtebaulicher, funktionaler und
gestalterischer Hinsicht ul3erst defizitar dar, bietet aber groRe Potenziale fur die Stadtentwicklung.
Foto: Stadt Kdnigswinter.

Ende 2009 musste das Investorenauswahlverfahren entsprechend der Wetthewerbsrichtli-
nien eingestellt werden, da das Verfahren innerhalb der gesetzten Fristen zu keinem Ergeb-
nis gefuhrt hat. Es ist beabsichtigt, freie Verhandlungen zur Veréuf3erung der Grundstuicke
zu fuhren, sobald die Voraussetzung zur Entwicklung der Flachen geschaffen wurden. Die
Entwicklung héngt von der Realisierung der Bahnunterfihrung Drachenfelsstral3e ab (siehe
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Kapitel 5.2.3). Bislang konnte die Neuordnung der Flachen daher noch nicht umgesetzt wer-
den. Im Zuge der stadtebaulichen SanierungsmafRhahme wurden jedoch bereits die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung geschaffen, indem die Grundlagen zur
Umsetzung der stadtebaulichen Konzeption im (inzwischen rechtsverbindlichen) Bebau-
ungsplan Nr. 10/36 ,Ostliche Drachenfelsstrale/Winzerstrale® rechtlich fixiert wurden. Die
Planungen fir die Gestaltung des oOffentlichen Raumes wurden im Rahmen des Wettbewer-
bes ,Tourismusachsen Altstadt® (siehe Kapitel 5.2) weiterentwickelt und ausdifferenziert.
Uberdies hat die Stadt inzwischen den GroRteil der Grundstiicke, die zur Entwicklung der
Flachen notwendig sind, erwerben kénnen.

Abbildung 3: Die Entwicklungsflachen an der dstlichen Drachenfelsstral3e werden zurzeit provisorisch als
Parkplatzflachen genutzt. Foto: Stadt Konigswinter.

5.2 Neugestaltung Tourismusachsen Altstadt

Der Umgang mit den touristischen Wegebeziehungen ist von besonderer strategischer Be-
deutung fir die Altstadtentwicklung. Dies betrifft insbesondere die Drachenfelsstralle vom
Rhein bis zum Drachenfels (sogenannte , Tourismusachse Sud*), aber auch — wenngleich in
geringerem MalRe — den StraRenzug Clemens-August-StralRe, Bahnhofstral3e, Bahnhofsvor-
platz, Oberweingartenweg (, Tourismusachse Nord®).

Beide Achsen haben aufgrund ihrer Verbindungsfunktion zwischen den wesentlichen ,An-
kunftssituationen® (Bahnhof, Stadtbahnhaltestelle, Anleger der Fahrgastschifffahrt) und dem
touristischen Ziel Drachenfels eine gro3e Bedeutung, denn sie pragen den ersten Eindruck,
den Besucher von der Stadt bekommen. Dies gilt insbesondere fur die Tourismusachse Sud
(DrachenfelsstralRe) als touristische Hauptwegebeziehung. Auch die zentralen Stellplatzan-
lagen unter der B 42 und am Oberweingartenweg liegen an den beiden Achsen. Die Achsen
erfullten jedoch nicht die hohen gestalterischen und funktionalen Anspriiche, die an sie ge-
stellt werden.

In einem Realisierungswettbewerb wurden gestalterische Losungen fir diese Bereiche erar-
beitet. Dabei wurden im Bereich der Drachenfelsstrale die Planungen aus dem Wettbe-
werbsverfahren zur Neuordnung der 6stlichen Drachenfelsstral3e (siehe Kapitel 5.1) einbe-
zogen und weiterentwickelt. Auf Grundlage des Wettbewerbsergebnisses wurden die Pla-
nungen durch das Blro Irene Lohaus Peter Carl Landschaftsarchitektur weiterentwickelt. Die
Planungen wurden in Blrgerversammlungen vorgestellt und diskutiert.
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5.2.1 Tourismusachse Nord

Als erster Bauabschnitt der Tourismusachse Nord wurde die Umgestaltung der stdlichen
Bahnhofsallee mit dem Bau eines Bahnhofsvorplatzes umgesetzt. Die Maflinahme wurde im
Jahre 2014 fertiggestellt; die Baukosten betrugen insgesamt rund 1,3 Mio. €. Es erfolgte eine
Forderung durch Stadtebaufordermittel. Der Bahnhofsvorplatz ist als Auftaktsituation fir Ko-
nigswinter eine Schlusselstelle der Stadtentwicklung. Uber die ebenfalls umgestaltete Wil-
helmstralRe (siehe Kapitel 5.5) besteht eine direkte Verbindung zur Tourismusachse Stid und
damit zum Drachenfels und zum Rhein.

Abbildung 4: Die Bahnhofsallee vor der Umgestaltung. Foto: Stadt Konigswinter.

Abbildung 5: Die neugestaltete Bahnhofsallee und der neue Bahnhofsvorplatz mit dem derzeit noch leerstehen-
den Empfangsgebdude des Bahnhofs. Auf dem Bild ist zu erkennen, dass im Geb&ude bereits erste vorbereiten-
de Arbeiten des neuen Eigentimers stattfinden. Foto: Stadt Konigswinter.

Ziele der Planung waren die Schaffung einer grof3ziigigen Platzflache als Aufenthalts- und
AuRengastronomieflache vor dem Empfangsgebaude, die Neuordnung, Systematisierung
und gestalterische Aufwertung der Verkehrs- und Freiflachen und die Aufwertung des ge-
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samten Bahnhofsumfeldes. Dabei wurde u. a. die StralRenfuhrung der Bahnhofsallee ver-
schwenkt, sodass der Kreuzungsbereich Bahnhofsallee/BahnhofstraRe/WilhelmstralRe we-
sentlich Gbersichtlicher und sicherer als vorher gestaltet werden konnte. Es wurden hochwer-
tige, zeitlose Oberflachenmaterialien und Mdblierungselemente verwendet, um der Bedeu-
tung des Ortes als Ankunftssituation flr Konigswinter gerecht zu werden. Die Gestaltung
erfolgte in Anlehnung an die Umgestaltung der DrachenfelsstralRe (siehe Kapitel 5.2.2), je-
doch an die spezifische Situation angepasst.

Im Zusammenhang mit der Tourismusachse Nord soll auch das Bahnhofsgebaude saniert
und umgenutzt werden (siehe Kapitel 5.9.2); dabei ist eine auRengastronomische Nutzung
zur Belebung des Bahnhofsvorplatzes vorgesehen.

Erganzend zur Umgestaltung des Bahnhofsvorplatzes wurde nérdlich des Empfangsgebau-
des (aulRerhalb des Bereichs des Regionale-Projektes) eine neue, barrierefreie Bushaltestel-
le errichtet. Dies wurde im Rahmen der Investitionsforderung im OPNV durch die Nahverkehr
Rheinland GmbH (NVR) unterstitzt.

Der Planungs- und Umweltausschuss des Rates der Stadt Kénigswinter hat im Jahre 2015
beschlossen, die weiteren Teilabschnitte zur Umgestaltung der Tourismusachse Nord (Cle-
mens-August-Stral3e, BahnhofstralR3e, Oberweingartenweg) vor dem Hintergrund der Haus-
haltssituation nicht mehr zu realisieren, da diese Bereiche Uberwiegend einen vergleichswei-
se guten baulichen und gestalterischen Zustand aufweisen.

5.2.2 Tourismusachse Sud: 1. Bauabschnitt

Ab 2011 wurde der 1. Bauabschnitt zur Neugestaltung der Drachenfelsstral3e (,Touris-
musachse Sid“) umgesetzt. Die wesentlichen MaRnahmenbestandteile wurden bis 2012
realisiert; die endgultige Fertigstellung erfolgte 2014. Der 1. Bauabschnitt umfasste im Be-
reich des Sea Life die Anlage eines Vorplatzes mit einer zum Rhein orientierten Sitzstufen-
anlage, die Umgestaltung des bislang als Parkplatz genutzten Marktplatzes und der Dra-
chenfelsstraRe bis zur Kreuzung mit der HauptstraRe sowie die Aufwertung der Anbindung
an den Park hinter dem Haus Bachem im Bereich des St.-Sebastianus-Kreuzes. Rund
4.100 m2 Flache wurden mit neuen Bodenbelagen aus Naturstein, mit einer hochwertigen
Moblierung und neuen Beleuchtungselementen ausgestattet. Das Investitionsvolumen im
ersten Bauabschnitt betrug rund 2 Mio. €. Die Mallnahme wurde als Projekt der Regionale
2010 mit Stadtebaufdrdermitteln bezuschusst.

Abbildung 6: Der umgestaltete Marktplatz mit dem Rathaus und Haus Bachem.
Foto: Stadt Kénigswinter.
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Der neugestaltete, nunmehr den FuRgangern vorbehaltene Marktplatz ist durch die Umge-
staltung zu einem attraktiven Stadtraum geworden; die Altstadt hat ihre ,gute Stube“ wieder
zuriickgewonnen. Der Platz bietet nun einen attraktiven Rahmen fir Veranstaltungen, z. B.
im Rahmen der neu etablierten Veranstaltungsreihe ,Kénigssommer®. Ein offentlicher Bi-
cherschrank ist ein zusatzlicher Anziehungspunkt. Fir die Zukunft gibt es Uberlegungen zur
Etablierung von Aul3engastronomie auf dem Platz.
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Abbildung 7: Der Marktplatz wurde vor der Umgestaltung als Parkplatz genutzt.
Quelle: Vorbereitende Sanierungsuntersuchung Kénigswinter-Altstadt 2004.

Abbildung 8: Im Zuge der Umgestaltung wurde der Marktplatz zu einem Stadtraum mit hoher Aufenthaltsqualitat.
Foto: Stadt Konigswinter.
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Abbildung 9: Bestandteil der Mal3nahme war auch die Anlage eines Vorplatzes vor dem Aquarium Sea Life.
Foto: Stadt Konigswinter.

Erganzend zur Umgestaltung des Marktplatzes und der Drachenfelsstrae wurde im Jahre
2015 auch der angrenzende Park hinter Haus Bachem neu hergerichtet. Die MalRnahme
umfasste die Erneuerung der Parkmdoblierung (Sitzbanke und Milleimer), die Systematisie-
rung und (teilweise) Erneuerung der Bepflanzung und der Wege. Daflr wurden rund
100.000 € investiert; hierzu erfolgten Zuwendungen aus der Stadtebaufoérderung. Der erneu-
erte Park stellt heute einen attraktiven Aufenthaltsort im Herzen der Altstadt dar.
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Abbildung 10: Der Park Haus Bachem nach der Erneuerung. Foto: Stadt Kénigswinter.

Die urspringlichen Planungen fir die Tourismusachse Sud sahen vor, im Bereich des Anle-
gers der KD (Koln-Dusseldorfer Deutsche Rheinschiffahrt AG) einen ,Rheinbalkon® als Ab-
schluss der Drachenfelsstral3e zu errichten. Aufgrund von planerischen Zwangspunkten in
diesem Bereich (Anleger, Plattform fur den KD-Verkaufspavillon) wurde beschlossen, den
Rheinbalkon dort nicht umzusetzen. Die Idee eines Balkons am Rheinufer soll jedoch bei der
im Zuge des integrierten Handlungskonzeptes geplanten Umgestaltung der Rheinallee an
einem anderen Standort aufgegriffen werden.
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5.2.3 Tourismusachse Sud: 2. Bauabschnitt; EisenbahnkreuzungsmalRnahme

In einem 2. Bauabschnitt soll auch der dstliche Teilabschnitt der Drachenfelsstral3e zwischen
der Hauptstral3e im Westen und der Talstation im Osten umgestaltet werden. In diesem Ab-
schnitt liegt der Bahnuibergang Drachenfelsstralie, der aufgelassen werden soll. Vorgesehen
ist stattdessen der Bau einer Unterfihrung fur Ful3ganger und Radfahrer unter der Bahnlinie
und der Wilhelmstral3e. Die Unterfihrung wird rheinseitig auf Hohe des Amtsgerichtes in
eine breite und barrierefreie Rampe munden. Bergseitig (6stlich der Bahngleise) soll ein bar-
rierefreies, in eine Platzflache integriertes Aufgangsbauwerk die Hohenunterschiede bis zur
Talstation Uberwinden. Das Aufgangsbauwerk wird gefasst von der geplanten Neubebauung
der angrenzenden Flachen (siehe Kapitel 5.1). Im Kreuzungsbereich Drachenfelsstra-
Re/Winzerstralte wird durch die Aufweitung des StralRenraumes am ,Knick® der Drachenfels-
stral3e eine neue Platzflache entstehen, der sogenannte Drachenfelsplatz.

Im Zuge der Eisenbahnkreuzungsmaf3nahme soll die Verkehrsfuhrung in der Altstadt neuge-
ordnet werden. Hierzu soll der Verkehr auf der Westseite der Bahntrasse im Zweirichtungs-
verkehr Uber eine neu zu errichtende Ersatzstral3e als Verlangerung der StraRe Am Stadt-
garten und dann weiter Uber die Wilhelmstrae gefihrt werden. In diesem Zusammenhang
soll auch der bislang noch nicht umgestaltete Abschnitt der Wilhelmstral3e (zwischen Schut-
zenstral3e und DrachenfelsstraRe) umgebaut werden. Die bisherige, umstandliche Verkehrs-
fuhrung in Fahrtrichtung Norden Uber die sldliche Hauptstrae und die Drachenfelsstral3e
kann dann entfallen; tberdies wird die Verkehrsbelastung auf der Rheinallee und der sudli-
chen Hauptstral3e vermindert.

Die MalRnahme wird Gberwiegend nach den Bestimmungen des Eisenbahnkreuzungsgeset-
zes abgerechnet werden; dabei werden die Kosten zu je einem Drittel vom Bund, von der
Bahn und von der Stadt Gibernommen. Fir den stadtischen Anteil wird mit einer Forderung
auf Grundlage des Gemeineverkehrsfinanzierungsgesetzes gerechnet. Der stadtebauliche
Mehraufwand (Belage und Oberflachen, Moéblierung etc.) sowie die Umgestaltung der nicht
unmittelbar mit dem Kreuzungsbauwerk im Zusammenhang stehenden Mal3nahmenbestand-
teilen sollen im Rahmen der Stadtebauférderung bezuschusst werden. Derzeit wird von Ge-
samtkosten (inkl. Planungskosten) von rund 17,5 Mio. € ausgegangen; darin enthalten ist
auch die Umgestaltung des verbliebenen Bauabschnitts der Wilhelmstral3e und der Bau der
Ersatzstralle.

Wahrend der erste Bauabschnitt der Tourismusachse Sud bereits fertiggestellt werden konn-
te (siehe Kapitel 5.2.2), haben die Arbeiten zum Bau des zweiten Abschnitts bislang noch
nicht begonnen. Der Grund hierfur liegt in der engen baulichen und zeitlichen Verknipfung
mit der EisenbahnkreuzungsmaRnahme. Die MaRnahmen kénnen nur gemeinsam umge-
setzt werden, u. a. da einige Flachen als Baustelleneinrichtungsflachen benétigt werden und
enge planerische und bautechnische Abh&ngigkeiten bestehen. Zuvor muss die Deutsche
Bahn jedoch die Entwurfsplanung fur die Eisenbahnkreuzungsmalinahme fertigstellen und
gemeinsam mit der Stadt Kdnigswinter und dem Bund eine Eisenbahnkreuzungsvereinba-
rung erarbeiten.

Die Stadt Konigswinter klart derzeit mit der Deutschen Bahn den Zeitplan zur Umsetzung der
MalRnahme, um weitere Verzégerungen zu vermeiden. Dabei drangt die Stadt auf eine mog-
lichst zeitnahe Realisierung, da die Malinahme erst die Voraussetzung schafft zur stadtebau-
lichen Neuordnung und Neubebauung der angrenzenden Flachen (siehe Kapitel 5.1). Der
Fordermittelgeber hat im Ubrigen signalisiert, dass fiir den 2. Bauabschnitt der Touris-
musachse Sid im Zuge des im Jahre 2016 aufgestellten integrierten Handlungskonzeptes
fur die Altstadt grundséatzlich Stadtebaufordermittel bereitgestellt werden kdnnen.
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Abbildung 11: Entwurfsplanung fiir den Bereich 6stlich der Bahn. Quelle: Buro LohausCarl, Hannover

Abbildung 12: Die Drachenfelsstral3e wird in ihrem 6stlichen, noch nicht umgestalteten Abschnitt (hier der Bahn-

Ubergang, Blickrichtung Westen) ihrer Funktion als touristische Hauptwegebeziehung derzeit nicht gerecht.
Foto: Stadt Kdnigswinter.

22



5.3 Umgestaltung Parkanlage Villa Leonhart

Eines der ersten abgeschlossenen Regionale-Projekte war die Umgestaltung der rund
3.500 m2 groRen Parkanlage der Villa Leonhart. Dabei wurde die vormals private Griinanlage
der Offentlichkeit zuganglich gemacht. Die 6ffentliche Griinflache bildet mit der im Jahre
1893 errichteten und 1938 im Bauhausstil umgebauten, denkmalgeschitzten Villa Leonhart
ein optisches Ensemble. In der Villa finden heute Tagungen und Seminare statt.

Die Planungen fir die Neugestaltung des Parks wurden im Rahmen eines Birgerworkshops
erarbeitet und im Sommer 2009 fertiggestellt. Zusammen mit den Burgern wurden Nutzungs-
und Gestaltungselemente fir die Grunanlage erarbeitet. Neben neuen Bepflanzungen, die
dem Park farbliche Akzente verleihen, sorgen zahlreiche Banke, eine Boulebahn und ein
kleiner Kinderspielplatz fur vielfaltige Nutzungs- und Erholungsmaéglichkeiten fiir unterschied-
liche Altersgruppen. Insgesamt wurden von Land, Bund und Stadt rund 500.000 € investiert.

Abbildung 13: Die neugestaltete Parkanlage der Villa Leonhart.

5.4 Erweiterung des Siebengebirgsmuseums

In unmittelbarer Nahe zum Marktplatz befindet sich das stadtische Siebengebirgsmuseum.
Das Ensemble aus Baukorpern unterschiedlicher Epochen besteht aus dem 1732 errichteten
Barockhaus an der Klotzstral3e, das seit 1934 als Museum genutzt wird, einem modernen
Anbau aus den 70er-Jahren sowie einer Erweiterung zur Kellerstral3e hin aus den 90er-
Jahren. Im Rahmen der Regionale 2010 hat sich das Siebengebirgsmuseum hinsichtlich
Gestalt und Prasentationskonzept neu aufgestellt. Neben der neuen Dauerausstellung, die
eine Akzentuierung auf die Rheinromantik sowie auf die Themenschwerpunkte Rheintouris-
mus und Geschichtslandschaft Siebengebirge legt, zeigt sich das Museum seit September
2011 auch mit neuem Gesicht. Durch einen Neubau wurde die Anlage baulich erweitert und
erfuhr dartiber hinaus eine flr Besucher attraktivere rdumliche Gliederung. Abgerundet wur-
de die MaRnahme durch die Neugestaltung des Museumsgartens. Das Investitionsvolumen
betrug rund 2,8 Mio. €; die MalRhahme wurde aus Stadtebauférdermitteln bezuschusst.
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Abbildung 14: Das umgestaltete und erweiterte Siebengebirgsmuseum. Foto: Stadt Konigswinter.

5.5 Umgestaltung Wilhelmstral3e

Die WilhelmstralRe spielt eine wichtige Rolle als Verbindung vom Bahnhof zur Talstation der
Drachenfelsbahn sowie dem Drachenfelsplateau (als wichtige Parallelverbindung zur
Rheinallee); Uberdies wird sie nach Umsetzung der Eisenbahnkreuzungsmalnahme (siehe
Kapitel 5.2.3) eine wichtige Rolle bei der Neuordnung der Verkehrsstréme spielen. Die Wil-
helmstraRe wies jedoch einen sehr schlechten baulichen, funktionalen und gestalterischen
Zustand auf. Der 1. Ausbauabschnitt verlief vom Anschluss an die BahnhofstraRe bis zur
SchitzenstralRe. Die Fertigstellung erfolgte 2012; dabei wurden rund 1,1 Mio. € investiert. Es
erfolgte eine Forderung aus Stadtebauférdermitteln. Die Stral3e hat dabei eine neue Fahr-
bahn, neue Gehwege, Baumbepflanzungen sowie eine neue StralRenbeleuchtung erhalten.
Zur Bahnstrecke hin wurde eine Gabionenwand errichtet. Der zweite Bauabschnitt (Einmun-
dung SchitzenstraRe bis DrachenfelsstraRe) wird im Zusammenhang mit der Eisenbahn-
kreuzungsmafRnahme (siehe Kapitel 5.2.3) realisiert werden.

Abbildung 15: Die Wilhelmstrae nach der Umgestaltung. Foto: Stadt Kénigswinter.

5.6 Vermittlung von Kulturlandschaft im Raum

Ziel dieses Projektes war es, an ausgewahlten Orten in den Bereichen Altstadt und Drachen-
fels den Besuchern iber ein einheitliches Informationstréagersystem die Besonderheiten,
aber auch den Wandel der Kulturlandschaft zu vermitteln und erfahrbar zu machen. 2008
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wurde im Rahmen der Regionale 2010 ein Wettbewerb in Form einer Entwurfswerkstatt
durchgefiuhrt; Aufgabe war es, flr den geschiitzten Landschaftsraum des Siebengebirges ein
realisierbares Konzept zur Vermittlung von Kulturlandschaft im Raum auf Basis von einheitli-
chen Informationstragern zu erarbeiten. Im Ergebnis wurde eine Konzeption erarbeitet, die
grol3e, aufgeschnittene Steine als Informationstrager nutzt. Dieses System wurde flr den
Bereich der Klosterlandschaft Heisterbach umgesetzt.

Zunachst war vorgesehen, die aufgeschnittenen Steine auch fiir den Bereich Alt-
stadt/Drachenfels als Informationstrager einzusetzen. Da dieser Gestaltungsduktus jedoch
nicht zum stadtischen Charakter der Altstadt passt und tberdies mit deutlichen Kostensteige-
rungen gerechnet werden musste, wurde eine alternative, zuriickhaltendere Gestaltungslo-
sung mit Metalltragern und Emailleschildern erarbeitet und umgesetzt. Mit der Umsetzung
wurde Mitte 2016 das Blro Neisser/Zoller beauftragt. Dieses Buro hatte im Zuge der Regio-
nale 2010 bereits das Informationssystem im Siegtal (,Erlebniswege Sieg“) entwickelt.

Abbildung 16: Ein Standort des Vermittlungssystems im Bahnhofsumfeld. Foto: Stadt Konigswinter.

Das System vermittelt den Besuchern in der Altstadt und am Drachenfels an insgesamt 30
Standorten Wissenswertes zu den Themen Rheinromantik, Tourismus, Naturschutz, Stadt-
entwicklung und politische Geschichte. Im Internet werden zuséatzliche Informationen bereit-
gestellt, die tiber an den einzelnen Standorten aufgedruckten QR-Codes mit dem Smartpho-
ne abgerufen werden kénnen. Im Frihjahr 2017 wurde das Vermittlungssystem im Bereich
Altstadt/Drachenfels fertiggestellt. Die Gesamtkosten fiir das Projekt beliefen sich auf rund
117.000 €; dafir wurden Stadtebaufordermittel bewilligt. Der urspringlich prognostizierte
Kostenrahmen konnte deutlich unterschritten werden.

5.7 Kleiner Graben

Die StralRe ,Kleiner Graben“ weist zahlreiche funktionale und gestalterische Defizite auf. Die
StralRe ist sehr schmal, unubersichtlich und verkehrlich unsicher. Im Zuge der stadtebauli-
chen SanierungsmalRnahme wurden mehrere Grundstiicke erworben (siehe Kapitel 5.9.3)
und Bebauungsplane aufgestellt (siehe Kapitel 5.9.1), um die StraRenflache verbreitern und
neugestalten zu konnen und die Stellplatzsituation zu ordnen. Uberdies wurden im Zusam-
menhang mit zwischenerworbenen Grundstiicken einige Nebengebdude zum Kleinen Gra-
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ben hin beseitigt, um die Voraussetzungen fiur eine Verbreiterung zu schaffen und die stad-
tebauliche Situation zu verbessern.

Abbildung 17: Stralenszene im Kleinen Graben. Es herrscht Hinterhofatmosphére. Foto: Stadt Kénigswinter.

Im Bereich sidlich der HauptstraRe soll die Verbreiterung und Umgestaltung mittelfristig im
Zuge der Umsetzung des integrierten Handlungskonzeptes erfolgen. In Kiirze soll hierzu
eine Planung erarbeitet werden. Im ndrdlichen Abschnitt des Kleinen Grabens wird eine Um-
gestaltung erst perspektivisch erfolgen kénnen, da dort einige erforderliche Flachen bislang
noch nicht erworben werden konnten und der Bebauungsplan Nr. 10/35 noch keine Rechts-
verbindlichkeit erlangt hat.

5.8 Gestalterische Aufwertung weiterer StraRen und Wege

Im Zuge der stadtebaulichen Sanierungsmaf3nahme wurden weitere Strallenrdume und
FuRwege in der Altstadt gestalterisch aufgewertet und neugestaltet, um das Stadtbild, das
Wohnumfeld und die Funktionalitat zu verbessern. Der Schwerpunkt wurde dabei auf einige
zentrale Rheingassen gelegt. Fur die Erneuerung der Generalkonsul-von-Weil3-Stral3e
(2013) wurden rund 80.000 € investiert, fur die Neugestaltung der Altenberger Gasse (2007)
rund 120.000 €. Uberdies wurde das Bollsgasschen 2003 fiir rund 3.000 € erneuert. Fiir die
MaRnahmen erfolgten Zuwendungen aus der Stadtebauférderung.

Abbildung 18: Die neugestaltete Altenberger Gasse. Foto: Stadt Kénigswinter.
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5.9 Klassische Sanierungsmafinahmen: Bauleitplanung, Grunderwerb

5.9.1 Sanierungsbebauungspléane

Als Bestandteil der stadtebaulichen SanierungsmalBhahme wurden Bebauungspléane aufge-
stellt, um die Ziele der Sanierung zu konkretisieren und die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen zur deren Umsetzung zu schaffen. Mainahmen waren hier beispielsweise die Auflo-
ckerung der Bebauung durch Begrinung der Innenhéfe oder die Schaffung von Stellplatzen.

Fur den Bereich zwischen der HauptstralB3e und der Grabenstral3e wurden zwei Bebauungs-
planverfahren eingeleitet, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine langfristige
Verringerung der Versiegelung zu schaffen und die Bereiche starker zu begriinen. Damit soll
die Wohnqualitat verbessert werden. Es handelt sich um die Bebauungsplane Nr. 10/34
.Zwischen sudlicher Grabenstralle und Hauptstralte® fir den sidlichen Bereich und Nr.
10/35 ,Zwischen ndrdlicher Grabenstralle und Hauptstrale® fur den Bereich nérdlich der
DrachenfelsstraBe. Uberdies erfolgten Festsetzungen zur Verbreiterung des Kleinen Gra-
bens (siehe Kapitel 5.7) und zur Ordnung der Stellplatzsituation. Der Bebauungsplan Nr.
10/34 hat bereits Rechtsverbindlichkeit erlangt, der Bebauungsplan Nr. 10/35 befindet sich
noch im Aufstellungsverfahren.

Um eine Auflockerung der Bebauung und eine Begrinung der Innenhtfe im Bereich der
Rheingassen erreichen zu kdnnen, werden derzeit auch fir diesen Bereich Bebauungsplane
aufgestellt (Nr. 10/40 ,Generalkonsul-von-Weil3-Stral3e/Pfefferstralle/Altenberger Gasse®,
10/41 ,Tomberger StralRe/Klotzstralte®, 10/42 ,KlotzstralRe/Kellerstrale/Drachenfelsstrale®).
Damit soll u. a. die Grundflachenzahl festgesetzt werden, um bei der Errichtung, Anderung
oder Nutzungsénderung von baulichen Anlagen eine allzu stark verdichtete Bebauung zu
vermeiden und eine Begrinung der Innenhodfe zu erreichen. Fur bestehende Geb&ude und
Nutzungen besteht Bestandsschutz. Ohne die Aufstellung von Bebauungsplénen ware die
Zielsetzung nicht erreichbar, da im unbeplanten Innenbereich ansonsten die stark verdichte-
te Bestandsbebauung maR3geblich fur die Zulassung von Vorhaben ware (§ 34 BauGB).

Fir den Bereich der dstlichen Drachenfelsstrae wurde der Bebauungsplan Nr. 10/36 ,Ostli-
che Drachenfelsstralte/Winzerstralie® aufgestellt (bereits rechtsverbindlich), u. a. um die Vo-
raussetzungen zur Umsetzung der Wettbewerbsergebnisse (siehe Kapitel 5.2 und 5.1) zu
schaffen.

Die Verfahren erfolgen alle unter Beteiligung der betroffenen Anwohner und Eigentimer. In
Informationsveranstaltungen wurden die Burgerinnen und Birger tber die Planungen infor-
miert und konnten an der Ausgestaltung mitwirken.

5.9.2 Zwischenerwerb von Grundsticken

Ein wichtiger Baustein zur Umsetzung der Sanierungsziele war der Zwischenerwerb von
Grundstiicken ins Treuhandvermdgen. Nach bzw. zur Realisierung der Sanierungsziele wur-
den bzw. werden die Grundstiicke weiterveraul3ert. Im Folgenden werden die verschiedenen
Griunde zum Zwischenerwerb sowie beispielhaft einige der zwischenerworbenen Objekte im
Zusammenhang mit der stadtebaulichen Sanierungsmaflinahme ,Kdnigswinter-Altstadt* dar-
gelegt.

Zwischenerwerb zur Behebung von stadtebaulich-strukturellen Problemen: In einigen Berei-
chen der Altstadt lagen stadtebaulich-strukturelle Probleme vor; Uberdies existierten Bauli-
cken und Gebaude mit schlechter Bausubstanz. Um eine solche Problemstellung zu I6sen,
hat die Stadt im Zuge der Sanierungsmafinahme die Grundstiicke Kleiner Graben 19,
HauptstralRe 445 und Hauptstral3e 447 zwischenerworben. Auf diesen Grundstiicken konnte
nach Grundstucksfreilegung und Weiterverauf3erung im Zusammenhang mit einem benach-
barten Grundstiick im Jahr 2015 eine Neubebauung mit Wohnen in den Obergeschossen
und Buroflachen im Erdgeschoss durch die WWG realisiert werden. Damit konnte eine seit

27



langem bestehende Baullicke beseitigt und zeitgemé&fRe Nutzungsstrukturen an einer zentra-
len Position der Altstadt ermdglicht werden.

Abbildung 19: Ansicht der zwischenerworbenen Grundstiicke in der siidlichen Hauptstrale vor dem Gebaudeab-
bruch. Foto: Stadt Kénigswinter.

Zwischenerwerb zur Zusammenlegung von Ladenlokalen in der Ful3gangerzone: Der als
FuRgangerzone ausgewiesene Teilabschnitt der Hauptstral3e ist zwischen den beiden Tou-
rismusachsen — der Drachenfelsstraf3e im Stden und der Bahnhofstral3e im Norden — eine
der fuBlaufigen Hauptwegeverbindungen in Nord-Siud-Richtung. In diesem Bereich kon-
zentriert sich der Einzelhandel, aber es stehen auch einige Ladenlokale leer. Die Einzelhan-
delssituation ist dort — wie in der gesamten Altstadt — gepragt durch Ladenlokale, die auf-
grund ihrer geringen GréRe und ihres Zuschnittes keine adaquate Sortimentspalette anbieten
kénnen. Durch den gezielten Ankauf von Grundstiicken und die Zusammenlegung von Ein-
zelhandelsflachen bzw. Grundstiicken sollten hier zur Arrondierung und Erweiterung des
nahversorgungsrelevanten und touristischen Facheinzelhandels Verkaufsraume in konkur-
renzfahigen GréRen und Zuschnitten entstehen.

Hierzu wurden einige Objekte im Bereich der Ful3gangerzone erworben. Die Zusammenle-
gung der Erdgeschossflachen scheiterte jedoch am fehlenden Interesse der Eigentimer der
angrenzenden Gebaude. Erschwerend kommt in vielen Fallen hinzu, dass die topografische
und/oder bauliche Situation (Statik, unterschiedliche Fuf3bodenhdhen etc.) einer Zusammen-
legung entgegensteht. Die ursprunglich fur die Zusammenlegung erworbenen Grundstiicke
und Gebaude wurden daher einzeln an geeignete Kaufer und Investoren weiterverauflert, die
tragfahige Konzepte zur Nutzung der kleinteiligen Ladenlokale und zur Modernisierung und
Restaurierung der Gebaude entwickelt haben. Das Objekt HauptstraRe 395 beispielsweise
wurde vom neuen Eigentimer beispielhaft saniert (Rekonstruktion der Fachwerkfassade).

Ein zwischenerworbenes Objekt in der HauptstraRe wurde bislang noch nicht verauRRert, da
hier nach wie vor die Mdglichkeit einer Zusammenlegung mit dem benachbarten Ladenlokal
besteht. Die Stadtverwaltung steht hierzu in Gesprachen mit dem Eigentimer.
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Abbildung 20: Das Gebaude HauptstraRe 395 vor der Sanierung. Foto: Stadt Kénigswinter.
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Abbildung 21: HauptstraBe 395 nach der Sanierung.

Zwischenerwerb zur stadtebaulichen Neuordnung und zur Sanierung/Modernisierung: Dar-
Uber hinaus wurden einige Objekte zwischenerworben, um die Grundstiicke stadtebaulich
neu zu ordnen (Beispiel HauptstralRe 439: Abbruch von ruckwartigen Nebengebduden zur
Verbreiterung des Kleinen Grabens und zur Entsiegelung) oder um sie an geeignete Eigen-
tumer mit adaquaten Modernisierungs- und Nutzungskonzepten weiter zu verauf3ern. Dies
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betrifft u. a. ein Objekt an der Pfefferstral3e, das inzwischen vom Erwerber umfassend mo-
dernisiert wird. Mit dem Konigswinterer Hof und einem benachbarten Gebaude hat die Stadt
aullerdem zwei zentral in der Ful3gangerzone liegende, grof3tenteils leerstehende Objekte
mit einem grol3en Investitionsstau durch die Ausiibung des sanierungsrechtlichen Vorkaufs-
rechts erwerben kénnen. Dabei ist insbesondere der Kdnigswinterer Hof mit seinem Identifi-
kationspotenzial aufgrund seiner friiheren Funktion als Theater und Veranstaltungssaal fir
die Altstadtentwicklung von besonderer Bedeutung. Die Objekte wurden inzwischen an einen
Investor veraul3ert und werden derzeit vom neuen Eigentimer saniert und einer neuen Nut-
zung zugefihrt.

Abbildung 22: Zwischenerworbenes Objekt in der Fuligangerzone nach der Verduf3erung und Sanierung.
Foto: Stadt Kénigswinter.

Zwischenerwerb von Grundstiicken, deren Entwicklung fir die Altstadt strukturell wichtig ist:
Nordlich der Altstadt befindet sich das Werksgelande des Felgenherstellers Maxion Wheels
(friher (Hayes-)Lemmerz). Die Stadt Konigswinter hat im Jahre 2011 eine etwa 15.000 m?
grol3e Teilflache mit leerstehenden Produktionshallen und einem Birogebaude im Siden
des Werksgelandes in Bahnhofsnahe zwischenerworben. Die Flachen wurden fir die Pro-
duktion nicht mehr bendétigt und stellen aufgrund ihrer verkehrsgtinstigen Lage und der Nahe
zur Altstadt ein wichtiges gewerbliches Entwicklungspotenzial dar. Zurzeit steht die Stadt in
Verhandlungen mit Kaufinteressenten zur Entwicklung und Nachnutzung des Areals.
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Abbildung 23: Das von der Stadt zwischenerworbene Areal der Lemmerzwerke befindet sich hinter dem Bahnhof
Kdnigswinter. Foto: Stadt Kdnigswinter.

Im Jahre 2004 hatte die Stadt das Empfangsgebaude des Bahnhofs Kénigswinter zwischen-
erworben. Das Objekt steht unter Denkmalschutz und ist in einem schlechten baulichen Zu-
stand. Das Gebaude wurde im Jahre 2012 an einen Investor veraufRert werden, der an die-
sem Schlisselstandort eine attraktive gastronomische Nutzung etablieren wollte. Der Erwer-
ber konnte sein Konzept jedoch nicht umsetzen. Im Frihjahr 2017 konnte das Gebaude an
einen neuen Investor weiterveraul3ert werden, der das Objekt zeitnah durch eine gastrono-
mische Nutzung revitalisieren, modernisieren und betreiben mdchte. Zwischenzeitlich wurde
Uberdies der Bahnhofsvorplatz auf Grundlage des Wettbewerbsergebnisses zu den Touris-
musachsen aufgewertet (siehe Kapitel 5.2.1); dabei wurde eine attraktive Flache fur Aul3en-
gastronomie geschaffen.

Abbildung 24: Dieses Hinweisschild fiir eine langst geschlossene Gaststéatte im Empfangsgebaude des Bahnhofs
soll in Zukunft kein leeres Versprechen mehr sein. Foto: Stadt Kénigswinter.

Im Bereich sidlich des Grof3aquariums Sea Life (Rheinallee/Bungertstral3e/WallgaRchen)
hat die Stadt mehrere Grundstiicke zwischenerworben, um das zwar zentral und attraktivam
Rhein gelegene, jedoch stadtebaulich ungeordnete und untergenutzte Areal zusammenhan-
gend entwickeln zu kdnnen. Die Flachen werden derzeit noch als Parkplatz genutzt, sollen
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jedoch perspektivisch gemeinsam mit den angrenzenden Grundstticken, die in privatem Ei-
gentum stehen, weiterentwickelt werden.

5.9.3 Dauerhafter Erwerb von Grundstiicken

Zur Umsetzung der Sanierungsziele war es Uberdies erforderlich, Grundstiicke zum dauer-
haften Verbleib im stadtischen Eigentum zu erwerben, beispielsweise im Rahmen der Neu-
gestaltung von 6ffentlichen Wegen und Platzen. Dies erfolgte unter anderem

— zur Arrondierung von Strafl3enlandgrundsticken (z. B. zur Verbreiterung des Kleinen
Grabens sowie im Bereich der geplanten Platzflache an der 6stlichen Drachenfels-
stral3e),

— zur Schaffung von kleinen Platzflachen sowie zur gestalterischen Aufwertung der of-
fentlichen Raume zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitat (u. a. Kleiner Graben),

- zur Schaffung neuer Aussichtspunkte am Drachenfelsaufstieg.

Abbildung 25: Auch kleinere EinzelmafRnahmen tragen zur Belebung der Altstadt und zur Verbesserung der
sozialen Situation bei: In der Hauptstraf3e wurde im Friihjahr 2017 eine internationale Begegnungsstatte erdffnet,
um die Grundlagen fiir die langfristige Integration von anerkannten Flichtlingen zu schaffen. Foto: Stadt
Kdnigswinter.
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6 Private Mallhahmen

Der Erfolg einer stadtebaulichen SanierungsmalBhahme hangt wesentlich von der Mitwirkung
der Privateigentimer ab. In Kdnigswinter haben viele private Eigentimer und Investoren
durch ihr personliches Engagement zur Altstadtsanierung beigetragen.

6.1 FOrderung der Sanierung von privaten Fassaden und Déchern

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen zur stéadtebaulichen Sanierungsmal3nahme
»Konigswinter-Altstadt* wurden Mangel in der vorhandenen Bausubstanz und im stadtebauli-
chen Erscheinungsbild der Altstadt festgestellt. Dieser Befund stand in einem deutlichen Wi-
derspruch zu den kulturhistorischen und baugestalterischen Potenzialen, der touristischen
Bedeutung der Altstadt und der mit den Regionale-Projekten beabsichtigten Starkung der
touristischen Destination.

Abbildung 26: Vor und nach der Fassadensanierung. Foto: Stadt Kénigswinter.

Um die Gebaudeeigentimer zu motivieren, aktiv an der Sanierungsmaf3nahme mitzuwirken
und bauliche Mangel und Missstande an privaten Objekten zu beheben, wurde im Rahmen
des Programms ,Attraktivitatssteigernde, zentrenstarkende Malinahmen im privaten Bereich®
ein Forderprogramm initiilert. Die Stadt unterstitzte dabei mit Férdergeldern im Zuge der
Stadtebauférderung die Sanierung von Fassaden, Dachern und Einfriedungen sowie Hofent-
siegelungen bei privaten Objekten. Viele Eigentimer haben sich an diesem Programm betei-
ligt und damit zu einem erheblichen Teil dazu beigetragen, das Stadtbild und die Wohnver-
haltnisse zu verbessern.

Im Rahmen des Forderprogramms wurden von 2005 bis 2016 MalRBhahmen bei insgesamt 82
Objekten gefordert (siehe Abbildung 30). Dabei wurden Mittel (Stadtebauférderung und Ei-
genmittel der Stadt) in Hohe von insgesamt rund 611.000 € ausgezahlt. Die privaten Ge-
samtinvestitionen lagen um ein Vielfaches hoher.
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Abbildung 27: Fir die Sanierung des Eckhauses Hauptstraf3e/Bungertstrafe wurden Férdermittel in Anspruch
genommen. Dort wurde ein Café mit historischen Einrichtungsgegenstanden und vielen Reminiszenzen an die
Vergangenheit von Kénigswinter realisiert. Foto: Stadt Kdnigswinter.

Abbildung 28: Die Fassade des Westfalenhofs an der Drachenfelsstrale wurde im Zuge des Forderprogramms
erneuert. Foto: Stadt Kénigswinter.

Die Gebaudeeigentiimer im Sanierungsgebiet konnten Uberdies gemalR den 8§ 7h, 10f und
11a Einkommensteuergesetz (EStG) in Verbindung mit § 177 BauGB die Herstellungskosten
fur Modernisierungs- und Instandsetzungsarbeiten sowie den Erhaltungsaufwand an Gebau-
den erhoht steuerlich absetzen. Voraussetzung war hierfrr, dass die steuerlich begunstigten
Aufwendungen nach Art und Umfang zum Erhalt des Gebaudes bzw. zu seiner sinnvollen
Nutzung erforderlich waren. Hierlber wurde vor MaRnahmenbeginn jeweils ein Modernisie-
rungs- und Instandsetzungsvertrag zwischen Stadt und EigentiUmer abgeschlossen. Insge-
samt hat die Stadt Kdnigswinter in diesem Zusammenhang 18 Bescheinigungen uber die

34



Durchfiihrung von Modernisierungs- und Instandsetzungsarbeiten ausgestellt; dabei wurden
Aufwendungen in Héhe von rund 2,2 Mio. € anerkannt (siehe Abbildung 31).

Darlber hinaus wurden und werden zahlreiche private Sanierungsmaflinahmen ohne Forde-
rung durchgefuhrt (beispielsweise die Renovierung des Maritim-Hotels und von weiteren
Wohn- und Geschéaftshdusern in der Altstadt).

Abbildung 29: Sanierte Fachwerkhauser in der Hauptstrae. Foto: Stadt Kénigswinter.
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o Geforderte Privatgebaude
(Abschreibungen §§ 7h, 10f EStG)

Stand: 30.03.2017 STADT KONIGSWINTER
ohne Malstab Servicebereich Stadtplanung

Abbildung 31: Nach den 88 7h, 10f EStG (erhohte steuerliche Absetzbarkeit) geférderte MaRnahmen an Privat-
gebauden. Darstellung: Stadt Konigswinter.
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6.2 Private EinzelmalRnahmen

Die Bemuhungen der Stadt zur baulichen Entwicklung in der Altstadt wurden und werden
durch private Grundstticksentwicklungen und Bauvorhaben unterstitzt, die dazu beigetragen
haben, neue und zeitgemafe Nutzungen in der Altstadt zu etablieren, bislang un- oder un-
tergenutzte Flachen neuen Nutzungen zuzufuhren bzw. das Erscheinungsbild der Altstadt zu
verbessern. Dabei handelt(e) es sich u. a. um die folgenden Mal3nahmen:
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Die Talstation der Zahnradbahn auf den Drachenfels wurde in den Jahren 2004/05
saniert und zu einem ,Tourismusbahnhof* umgebaut. Dabei wurden das Gebaude
modernisiert und restauriert, eine Ausstellung zum Siebengebirge und zur Geschichte
der Drachenfelsbahn, eine Touristeninformation und ein Bistro integriert. Der Bahnhof
dient nunmehr als zentraler touristischer Anlaufpunkt. Investiert wurden rund 2 Mio. €,
davon zu gleichen Teilen vom Bahnbetreiber (Bergbahnen im Siebengebirge) und
dem Bund im Rahmen des Bonn-Berlin-Ausgleichs.

Auf dem Grundstick ,Kramers Laden® und den benachbarten Flachen zwischen der
Generalkonsul-von-Weil3-Stral3e und der Pfefferstral3e wurden ein Wohnungsbauvor-
haben mit 29 Wohnungen und einer Tiefgarage entwickelt (2008/09).

Sanierung und Umnutzung des friheren, denkmalgeschitzten Postamtes zu Wohnen
sowie Neubau von Geschosswohnungsbau und Reihenhdusern (Fertigstellung 2014;
insgesamt 25 Wohneinheiten).

Die Brandruine an der Ecke BahnstralRe/Bahnhofsallee wurde abgebrochen; dort
wurde durch die Gemeinnitzige Wohnungsbaugesellschaft (GWG) des Rhein-Sieg-
Kreises im Jahre 2013 ein Neubau mit 17 Wohnungen errichtet.

Der Immenhof im Bereich Meerkatzstral3e/Ecke Rheinallee wurde saniert; dort ent-
stand bis 2005 ein Einrichtungs- und Antiquitdtengeschéft (,La Remise“) mit Ausstel-
lungsflachen, Gewerbeflachen sowie einem offentlich nutzbaren Parkplatz.

Abbildung 32: Der Immenhof nach der Sanierung.

Mit dem Sea Life Kénigswinter wurde auf dem Berliner Platz im Jahre 2005 ein privat
betriebenes Aquarium mit 36 Becken und Gastronomie auf rund 2.000 m2 eroffnet,



das als neue touristische Attraktion insbesondere Familien mit Kindern anzieht und
neue touristische Zielgruppen erschlief3t.

Die Bergbahnen im Siebengebirge AG hat ein von der Stadt zwischenerworbene
Grundstick neben der Talstation der Drachenfelsbahn erworben und beabsichtigt
dort einen Neubau mit touristischen Nutzungen im Erdgeschoss und Biroflachen im
Obergeschoss.

Das ehemalige Tagungszentrum Adam-Stegerwald-Haus an der sudlichen Haupt-
stral3e wird derzeit denkmalgerecht saniert, erweitert und zu einem Pflegeheim sowie
Wohnungen fiir betreutes Wohnen unter der Bezeichnung ,Kaiser Palais“ umgebaut.

Abbildung 33: Sanierung, Umbau und Erweiterung des ehemaligen Tagungszentrums zum ,Kaiser Pa-
lais“. Foto: Stadt Koénigswinter.
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7 Aufhebung der Sanierungssatzung und Erhebung der Aus-
gleichsbetrage

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 6. Marz 2017 auf Empfehlung des Planungs- und Um-
weltausschusses den Beschluss zur Aufhebung der Sanierungssatzung ,Kdénigswinter-
Altstadt® getroffen. Die offentliche Bekanntmachung der Aufhebungssatzung gemafd § 162
Abs. 2 BauGB erfolgte am 25.03.2017. Damit wurde die Aufhebung des Sanierungsgebietes
»Konigswinter-Altstadt* rechtskraftig. Die Regelungen des BauGB, die an die formliche Fest-
legung als Sanierungsgebiet ankniipfen, finden daher keine Anwendung mehr.

Bodenwert

ENDWERT
Sanierungsbedingte Erhdhung
= Ausgleichsbetrag
,,,,,,,,,,, ANFANGSWERT

BODENWERT VOR
DER SANIERUNG

SANIERUNGSZEITRAUM Zeit

Abbildung 34: Die Hohe des Ausgleichsbetrages entspricht der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung des
Grundstuicks. Darstellung: Stadt Konigswinter.

Nach dem erfolgten Abschluss der Sanierung ist die Stadt gemaR § 154 Abs. 3 S. 1 BauGB
zur Erhebung von Ausgleichsbetragen gegentiber den Grundstliickseigentiimern im Sanie-
rungsgebiet verpflichtet. Der Eigentimer eines im formlich festgelegten Sanierungsgebiet
gelegenen Grundstiicks hat zur Finanzierung der Sanierung einen Ausgleichsbetrag in Geld
an die Gemeinde zu entrichten, welcher der durch die Sanierung bedingten Erh6hung des
Bodenwertes seines Grundsticks entspricht (8 154 Abs. 1 S. 1 BauGB). Das bedeutet, dass
diejenige Steigerung des Bodenwertes, die durch die Durchfiihrung der stadtebaulichen Sa-
nierungsmaflnahme bedingt wurde, von der Stadt als Ausgleichsbetrag zu vereinnahmen ist.
Die Bodenwertsteigerung flieRt damit in die Finanzierung der gesamten Sanierungsmal3-
nahme ein. Die Steigerung errechnet sich aus der Differenz aus dem Bodenwert nach Ab-
schluss und dem Bodenwert vor Beginn der stadtebaulichen Sanierungsmaf3nahme. Die
Bodenwerte werden durch den Gutachterausschuss fir Grundsttickswerte beim Rhein-Sieg-
Kreis und der Stadt Troisdorf ermittelt. Wertsteigerungen, die durch MaBhahmen des Grund-
stiickseigenttiimers bedingt sind, flieRen hierbei nicht ein.

Die Stadtverwaltung beabsichtigt, voraussichtlich im Herbst 2017 eine Informationsveranstal-
tung zu den Ausgleichsbetragen durchzufiihren. Im Nachgang dieser Veranstaltung werden
betroffene Birger Uberdies die Moglichkeit haben, in einem gemeinsamen Erdrterungstermin
zum Ausgleichsbetrag angehdrt zu werden. Voraussichtlich zum Jahresende 2017 wird die
Stadt gegeniber den betroffenen Grundstickseigentimern durch Bescheid die Aus-
gleichsbetrage erheben.

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist davon auszugehen, dass nur fur einen Teil der im Sanie-
rungsgebiet ,Kénigswinter-Altstadt” gelegenen Grundstiicke Ausgleichsbetrage anfallen wer-
den. Es werden Einnahmen in Héhe von etwa 465.000 € erwartet, die vollstandig in die Sa-
nierungsmafnahme zuriickflieRen werden.

8 Kosten der Sanierung

Die Gesamtkosten flir die stadtebaulichen Sanierungsmalinahmen ,Kénigswinter-Altstadt*
und ,Kdénigswinter-Drachenfels“ sowie die MalRhahmen im Zuge der Regionale 2010 beliefen
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sich (ohne Schloss Drachenburg) auf rd. 32,0 Mio. EUR. Die zuwendungsfahigen Ausgaben
beliefen sich auf rd. 26,2 Mio. EUR. Hiervon wurden wiederum insgesamt ca. 16,6 Mio. EUR
durch den Bund und das Land NRW im Rahmen der Forderkulisse ,Stadtebauliche Sanie-
rung und Entwicklung® geférdert, den Gbrigen Teil der zuwendungsféahigen Ausgaben haben
die Stadt Konigswinter und die WWG Konigwinter getragen. Die FoNa-MalRnahmen ,Inte-
griertes Landschaftspflegewerk® und ,Vermittlung von Kulturlandschaft” wurden ausschliel3-
lich durch das Land NRW gefordert.
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9 Auswirkungen der Sanierung, Ausblick

Die Altstadt hat durch die umfangreichen Férdermittel von Bund und Land, durch die von der
offentlichen Hand sowie von privaten Eigentimern und Investoren bewirkten MaRnahmen
und Projekte zahlreiche Entwicklungsimpulse erfahren. In vielen Bereichen der Altstadt konn-
ten stadtebauliche Missstande, funktionale und gestalterische Méangel beseitigt werden. Es
wurden wesentliche Grundlagen geschaffen, um die touristischen Rahmenbedingungen, die
stadtebaulichen Strukturen und das Wohnumfeld zu verbessern.

Abbildung 35: Ansicht eines in Umnutzung befindlichen Schaufensters in der FuRgéngerzone.
Foto: Stadt Kénigswinter.

Gleichwohl konnten noch nicht alle Sanierungszielsetzungen umgesetzt werden. Obschon
sich viele Bereiche der Altstadt heute in einem deutlich besseren baulichen Zustand befinden
als zu Beginn der Sanierung und viele Privatobjekte liebevoll saniert worden sind, gibt es
noch immer Gebaude, die sich in einem schlechten Zustand befinden. Die Zahl der leerste-
henden Ladenlokale hat zwar ihren H6hepunkt tGberschritten, ist jedoch immer noch zu hoch.
Zugleich gab es in den letzten Jahren hoffnungsfrohe Neuansiedlungen von Geschéften;
einige auswartige Investoren haben den Weg in die Altstadt gefunden.

Andere Projekte, wie beispielsweise die Entsiegelung von Innenhéfen oder die Neuordnung
der Flachen am Kleinen Graben, konnten im Zuge der Altstadtsanierung zwar begonnen,
aber noch nicht vollendet werden, da es sich um langfristige stadtebauliche Entwicklungen
handelt, die eines langen Atems bedirfen. Altstadtsanierung bedeutet héufig auch, dass
viele kleine Schritte erforderlich sind, um einen langen (und nicht immer einfachen) Weg zu-
riickzulegen.

Aus stadtentwicklungspolitischer Sicht ist es besonders bedauerlich, dass an einer strategi-
schen Schlisselposition von Kénigswinter — dem Ubergang von der Altstadt zum Drachen-
fels — nach wie vor eine unbefriedigende stadtebauliche Situation besteht. Die Realisierung
der geplanten Neubebauung am Palastweiher und auf der ehemaligen Bobby-Flache an der
Ostlichen Drachenfelsstralle sowie der 2. Bauabschnitt zur Umgestaltung der Drachenfels-
straRe mitsamt den geplanten Aufgangsbauwerken und dem Drachenfelsplatz konnten bis-
lang nicht umgesetzt werden. Grund hierfur sind in erster Linie Verzogerungen bei den ge-
meinsam mit der Deutschen Bahn zu erarbeitenden und umzusetzenden Planungen fir die
Eisenbahnkreuzungsmalnahme und beim Abschluss der dafiir erforderlichen Eisenbahn-
kreuzungsvereinbarung. Die Stadt Kdnigswinter bindelt alle Krafte, um die Planungen vo-
ranzutreiben und moglichst zeitnah umzusetzen.
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Da die Stadtebauférderung im Rahmen des Programms ,Stadtebauliche Sanierung und
Entwicklung“ ausgelaufen ist, kann die Bezirksregierung im Zuge der stadtebaulichen Sanie-
rungsmafl3nahmen in der Altstadt und am Drachenfels keine Férdermittel mehr bewilligen, um
die noch nicht abgeschlossenen MalRnahmen fortzufiihren. Hierfur ist der Wechsel in ein
anderes Forderprogramm notwendig. Uberdies ist seit Beginn der Sanierungsmafnahme im
Jahre 2004 bereits einige Zeit vergangen, sodass ein Zwischenfazit und eine Uberpriifung
der bisherigen Zielsetzungen angezeigt ist. Daher hat die Stadt Koénigswinter im Jahr 2016 in
Zusammenarbeit mit einem externen Blro ein integriertes Handlungskonzept (IHK) fir die
Altstadt erarbeitet. Auf Grundlage dieses Konzeptes soll die im Zuge der Sanierungsmaf3-
nahmen und der Regionale 2010 begonnene Entwicklung weitergefihrt werden. Dies gilt
umso mehr, als andernfalls die Gefahr drohen wiirde, dass die mit umfangreichen Fordermit-
teln erreichten Erfolge der Sanierungsmaflinahme und der Regionale 2010 angesichts der
immer noch vorhandenen Schwéachen ihre Wirkung nicht voll entfalten kdnnen.

Im Zuge des integrierten Handlungskonzeptes wurden die Folgen der Stadtsanierung resu-
miert, die aktuelle Situation in der Altstadt und am Drachenfels analysiert und die bisherigen
Entwicklungsziele Gberprift und — wo erforderlich — justiert.

Im Ergebnis wurde eine neue Gesamtstrategie erarbeitet, die gleichsam als Fortsetzung der
Altstadtsanierung betrachtet werden kann. Im Zuge dieser Strategie ist zum einen vorgese-
hen, einige noch offene Malinahmen aus der Altstadtsanierung und der Regionale 2010 zu
vollenden; in erster Linie sind hier die Umgestaltung und die stadtebauliche Entwicklung der
Ostlichen Drachenfelsstral3e zu nennen, aber beispielsweise auch eine Neuauflage des Fas-
saden- und Dachprogramms. Dabei schafft das Konzept zugleich die Voraussetzungen fur
die Bewilligung von weiteren Stadtebauférdermitteln in einem anderen Forderprogramm
(,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren®).

Zum anderen umfasst das IHK aber auch neue MalRBhahmenvorschlage. Auf der Agenda ste-
hen nun beispielsweise die Umgestaltung der in die Jahre gekommenen Rheinallee und die
Implementierung eines Altstadtmanagements. (Ausfuhrlichere Informationen kénnen dem
IHK-Abschlussbericht entnommen werden, der auf der stadtischen Website abgerufen wer-
den kann.)

Ein wesentlicher Aspekt wird zuklnftig auch darin liegen, die Mitwirkungsbereitschaft der
Birgerinnen und Birger noch weiter zu starken und gemeinsam eine hohere Akzeptanz und
Motivation zu erreichen. Moglicherweise haben die lange Dauer der Sanierungsmaf3nahme
(und die aufgrund dieser Langfristigkeit nicht immer auf den ersten Blick sichtbaren Erfolge)
hier teilweise zu Vertrauensverlusten gefihrt. Durch die engere Einbindung der Burger, Ei-
gentimer und Gewerbetreibenden im Rahmen des Altstadtmanagements moéchte die Stadt
Kdnigswinter offensiv zur Mitwirkung an den zukinftigen Entwicklungen anregen.

Im Ergebnis lasst sich konstatieren, dass im Zuge der stadtebaulichen Sanierungsmaf3nah-
me ,Konigswinter-Altstadt” — trotz einiger Kritikpunkte und offener Stellen — zahlreiche Ent-
wicklungsimpulse gegeben werden konnten. Durch die Teilnahme an der Regionale 2010
und die damit verbundene finanzielle Unterstutzung durch das Land NRW und den Bund
wurde die Stadt Konigswinter in die gliickliche Lage versetzt, ehrgeizige und umfangreiche
Projekte umsetzen zu kénnen, die einen wichtigen Beitrag zur Entwicklung der Kénigswinte-
rer Altstadt geleistet haben.
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Abbildung 36: Integriertes Handlungskonzept Konigswinter-Altstadt: Rahmenplan. Quelle: plan-lokal, Abschluss-

bericht zum IHK K&nigswinter-Altstadt.
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winter sowie Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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